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ยอ่ / หลักกฎหมาย
การ ท่ี โจทก์ แบง่แยก ท่ีดิน ออก เป็น แปลง ยอ่ย เพื่อ จำหนา่ย ให้ แก่ จำเลย ซึ่ง มี จำนวน ต้ังแต่ 10
แปลงขึ้นไป และ มี การ จดทะเบียน ภาระจำยอม จาก โจทก์ ให้ แก่ จำเลย ซึ่ง ซื้อ ท่ีดิน จาก บริษัท ช.
เพื่อให ้มี ทางเข้าออก สู ่ถนนสาธารณะ ถือ เป็นการ จัด ให้ มี สาธารณูปโภค อันเป็น กรณ ีเข้า หลักเกณฑ์ 
การจัดสรรท่ีดิน ตาม ข้อ 1 แหง่ ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ท่ี ใช้ บังคับ อยู ่ในขณะนั้น แล้ว
แม้ โจทก์ จะ ไม ่ได้ ขออนุญาต จัดสรร ท่ีดิน ตาม ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ก็ เป็น การฝ่าฝืน 
ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับ ดังกล่าว เท่านั้น ไม ่มีผล ทำ ให้การ แบง่แยก ท่ีดิน ดังกล่าว ออก จำหนา่ย
ไม ่เข้า หลักเกณฑ์ การจัดสรรท่ีดิน ตาม ข้อ 1 แหง่ ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 แต่อยา่งใด
ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 เป็น กฎหมาย เฉพาะ บัญญัติ ขึ้น เพื่อให ้ความ คุ้มครอง 
ประโยชน์ ของ ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร และ ประชาชน ท่ัวไป จึง ไม ่สามารถ นำ บทบัญญัติ เก่ียวกับ การ สิ้น ไป 
ของ ภาระจำยอม ท่ี เกิดขึ้น ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์ซึ่ง เป็น กฎหมาย ท่ัว ไปมา ใช้ บังคับ 
ได้

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง และ แก้ไข คำฟ้อง ขอให ้ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 14649, 33679 และ 99548 ตำบลแสมดำ
อำเภอ บาง ขุน เทียน กรุงเทพมหานคร พ้น จาก การ เป็น ภาระจำยอม ท่ีดิน โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 4358,
4359, 4360, 4361, 4362, 8134, 46087, 46088, 46089, 46090, 46091, 46092, 46093,
46094, 46105, 46106, 46107, 46108, 46109, 46110, 46111, 46119, 46120, 46121,
46122, 46123, 46124, 46125, 46126, 46127, 46189, 46190, 46191, 46192, 46193,
46194, 46136, 46137, 46138, 46139, 46140, 46141, 46142, 46143, 46144, 46155,
46156, 46157, 46158, 46159, 46160, 46162, 46173, 46174, 46175, 46176, 46177,
46178, 46206, 46207, 46208, 46209, 46210 และ 46211 ตำบลแสมดำ (บางบอน) อำเภอ บาง 
ขุน เทียน กรุงเทพมหานคร โดย ให้ จำเลย ท้ัง สี่ สิบ สาม ไป จดทะเบียน ยกเลิก ภาระจำยอม หาก ไม ่ไป 
ให้ ถือเอา คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา ของ จำเลย ท้ัง สี่ สิบ สาม โดย ให้ จำเลย ท้ัง สี่ สิบ สาม เป็น ผู้ 
ออก ค่าใช้จ่าย ใน การ จดทะเบียน ยกเลิก ภาระจำยอม ท้ังหมด จำเลยท่ี 1 ท่ี 10 ท่ี 12 ท่ี 14 ท่ี 15 ท่ี
17 ถึงท่ี 22 ท่ี 26 ท่ี 27 ท่ี 29 ท่ี 30 ท่ี 33 ท่ี 34 ท่ี 38 ท่ี 40 และท่ี 41 ให้การ ขอให้ ยกฟ้อง จำเลยท่ี
2 ถึงท่ี 9 ท่ี 11 ท่ี 13 ท่ี 16 ท่ี 23 ถึงท่ี 25 ท่ี 28 ท่ี 31 ท่ี 32 ท่ี 35 ถึงท่ี 37 ท่ี 39 ท่ี 42 และท่ี 43 ขาด 
นัด ยื่น คำให้การ จำเลยท่ี 1 ท่ี 26 และท่ี 27 ขาด นัด พิจารณา ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ จำเลย ท้ัง สี่ สิบ 
สาม ซึ่ง เป็น เจ้าของท่ีดิน สามยทรัพย์ ใน แต่ละ แปลง ไป จดทะเบียน ยกเลิก ภาระจำยอม ให้ แก่ ท่ีดิน 
ของ โจทก์ โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 14649, 33679 และ 99548 ตำบลแสมดำ อำเภอ บาง ขุน เทียน
กรุงเทพมหานคร ซึ่ง เป็น ท่ีดิน ภารยทรัพย์ หาก ไม ่ไป ให้ ถือเอา คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา ของ 
จำเลย ท้ัง สี่ สิบ สาม โดย ให้ จำเลย ท้ัง สี่ สิบ สาม เป็น ผู้ ออก ค่าใช้จ่าย ใน การ จดทะเบียน ยกเลิก 
ภาระจำยอม ท้ังหมด ให้ จำเลย ท้ัง สี่ สิบ สาม ใช ้ค่าฤชาธรรมเนียม แทน โจทก์ โดย กำหนด 
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ค่าทนายความ 3,000 บาท คำขอ อ่ืน นอกจากนี้ ให้ ยก โจทก์ และ จำเลย ท่ี 10 ท่ี 12 ท่ี 14 ท่ี 15 ท่ี 17
ถึงท่ี 22 ท่ี 30 ท่ี 33 ท่ี 34 ท่ี 38 ท่ี 40 และท่ี 41 อุทธรณ์ สำหรับ อุทธรณ ์ของ โจทก์ ศาลชั้นต้น สั่ง รับ 
อุทธรณ์ และ ให้ โจทก์ นำ สง่ สำเนา อุทธรณ์ ให้ จำเลย ท้ัง สี่ สิบ สาม ภายใน 7 วัน มิฉะนั้น ถือว่า ท้ิง 
อุทธรณ์ โจทก์ ยื่น คำร้องขอ ขยาย ระยะเวลา วางเงิน ค่า นำ สง่ หมาย ศาลชั้นต้น อนุญาต ให้ ขยาย 
ระยะเวลา ถึง วันท่ี 8 มกราคม 2558 แต่ โจทก์ ไม ่วางเงิน ค่า นำ สง่ หมาย และ สำเนา อุทธรณ์ กรณ ีจึง 
ฟังได้ ว่า โจทก์ เพิกเฉย ไม ่ดำเนินคดี ภายใน เวลา ตามท่ี ศาล เห็นสมควร กำหนด ไว้ เพื่อ การ นั้น ถือว่า 
โจทก์ ท้ิงฟ้อง อุทธรณ์ ตาม ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่ มาตรา 174 (2) ประกอบมาตรา
246 ให้ จำหนา่ย อุทธรณ์ ของ โจทก์ จาก สารบบความ โจทก์ เสีย ค่าขึ้นศาล ชั้น อุทธรณ ์เพียง 200 บาท
จึง ไม ่คืนให้ ศาลอุทธรณ ์พิพากษา กลับ ให้ยกฟ้อง ให ้โจทก์ ใช้ ค่าฤชาธรรมเนียม ท้ังสอง ศาล แทน 
จำเลย ท่ี อุทธรณ์ โดย กำหนด ค่าทนายความ รวม 6,000 บาท โจทก์ฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า
ข้อเท็จจริง เบื้องต้น รับฟังได้ ว่า โจทก์ เป็น เจ้าของท่ีดิน โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 14649, 33679 และ 99548
ตำบลแสมดำ อำเภอ บาง ขุน เทียน จังหวัด กรุงเทพมหานคร สว่น จำเลย ท้ัง สี่ สิบ สาม เป็น เจ้าของท่ีดิน 
หก สิบห้า แปลง ตาม รายละเอียด ท่ี ปรากฏ ใน เอกสาร ท้าย ฟ้อง โดย ท่ีดิน ของ จำเลย ท้ัง สี่ สิบ สาม ต้ังอยู ่
ท่ี ตำบล แสม ดำ (บางบอน) อำเภอ บาง ขุน เทียน กรุงเทพมหานคร และ ท่ีดิน ของ โจทก์ ท้ัง 3 แปลง 
ดังกล่าว จดทะเบียน เป็น ภาระจำยอม ให้ แก่ ท่ีดิน ของ จำเลย ท้ัง สี่ สิบ สาม ปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา 
ของ โจทก์ ว่า ภาระจำยอม ใน ท่ีดิน ของ โจทก์ ตกเป็น ภาระจำยอม เพื่อ ประโยชน ์แก่ ท่ีดิน จัดสรร ตาม 
ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 หรือไม ่ท่ี โจทก์ ฎีกา ว่า เมื่อ พิจารณา ท่ีดิน โฉนดท่ีดิน เลขท่ี
4391 ซึ่ง เดิม เป็น กรรมสิทธิ์ ของ บริษัท ชู จิตต์ จำกัด และ ท่ีดิน ของ จำเลย ท้ัง 43 คน จะ เห็น ได้ ว่า ไม ่มี 
ข้อความ ใดๆ ระบุ ไว้ ใน โฉนดท่ีดิน เลย ว่า ท่ีดิน ท้ังหมด ดังกล่าว อยู ่ภายใต้ การจัดสรรท่ีดิน ตาม 
ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 และ ไม ่มี เอกสาร อ่ืน ใด ของ จำเลย ระบุ ว่า ท่ีดิน โฉนดท่ีดิน เลขท่ี
4391 อยู ่ภายใต้ การจัดสรรท่ีดิน ตาม ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ลำพัง เพียง การ แบง่แยก 
ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 4391 และ 5270 เป็น แปลง ยอ่ย ๆ เท่านั้น ยัง ไม ่อาจ พิสูจน ์ได้ ว่า เป็น ท่ีดิน จัดสรร 
ตาม คำจำกัดความ "การจัดสรรท่ีดิน" ในข้อ 1 ของ ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 แต่อยา่งใด 
นั้น เห็นว่า ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ข้อ 1 บัญญัติว่า "การจัดสรรท่ีดิน หมายความว่า
การจัดจำหนา่ย ท่ีดิน ติดต่อกัน เป็น แปลง ยอ่ย ม ีจำนวน ต้ังแต่ สิบ แปลง ขึ้นไป ไม ่ว่าด้วย วิธี ใด โดย 
ได้รับ ทรัพย์สิน หรือ ประโยชน ์ไม ่ว่า ทางตรง หรือ ทางอ้อม เป็น ค่าตอบแทน และ มี การ ให้ คำมั่น หรือ 
การแสดงออก โดยปริยาย ว่า จะ จัด ให้ มี สาธารณูปโภค หรือ บริการสาธารณะ หรือ ปรับปรุง ท่ีดิน นั้น 
เป็น ท่ีอยูอ่าศัย...." ดังนั้น เมื่อ ข้อเท็จจริง จาก ทาง นำสืบ ของ คู่ความ ว่า โจทก์ ซึ่ง มีสว่น เก่ียวข้อง กับ 
บริษัท ชู จิตต์ จำกัด ใน ฐานะ ผู้ถือหุ้น และ กรรมการ ผู้มีอำนาจ กระทำการ แทน บริษัท ชู จิตต์ จำกัด แต่ 
เพียงผู้เดียว และ เป็น เจ้าของท่ีดิน โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 1127 ตำบลแสมดำ อำเภอ บาง ขุน เทียน
กรุงเทพมหานคร ท่ี มี การ จดทะเบียน ภาระจำยอม ท่ีดิน โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 1127 ให ้แก่ จำเลย ท้ัง สี่ สิบ 
สาม ซึ่ง เป็น ผู้ซื้อ ท่ีดิน จาก บริษัท ชู จิตต์ จำกัด ของ โจทก์ จาก การ แบง่แยก ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 4391
และ 5270 ออก เป็น แปลง ยอ่ย มากกว่า 10 แปลง ซึ่ง โจทก์ ใน ฐานะ กรรมการ ผู้มีอำนาจ ของ บริษัท ชู 
จิตต์ จำกัด จัด ให้ มี ถนน เพื่อ ใช้ เป็น ทางสัญจร จาก ท่ีดิน แปลง ยอ่ย ไป ยัง สว่น ท่ี เป็น ถนน ของ ท่ีดิน 
โฉนด เลขท่ี 1127 เพื่อ ออก สู ่ถนนสาธารณะ โดย ก่อนท่ี บริษัท ชู จิตต์ จำกัด จะ จดทะเบียน แบง่แยก 
โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 4391 และ 5270 ขาย ให้ แก่ จำเลย ท้ัง สี่ สิบ สาม นั้น โจทก์ ได้ จดทะเบียน 
ภาระจำยอม ใน ท่ีดิน โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 1127 ให ้แก่ ท่ีดิน โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 4391 และ 5270 ก่อนแล้ว
เพื่อให ้ท่ีดิน แปลง ยอ่ย ท่ี แบง่ ออกจาก ท่ีดิน แปลง ดังกล่าว สามารถ ออก ไป ยัง ถนน พระราม 2 ซึ่ง เป็น 
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ถนนสาธารณะ กรณี การ แบง่แยก ท่ีดิน ออก เป็น แปลง ยอ่ย เพื่อ จำหนา่ย ให้ แก่ จำเลย ท้ัง สี่ สิบ สาม ซึ่ง 
มี จำนวน ต้ังแต่ 10 แปลงขึ้นไป และ มี การ จดทะเบียน ภาระจำยอม จาก โจทก์ ให้ แก่ จำเลย ท้ัง สี่ สิบ 
สาม ซึ่ง ซื้อ ท่ีดิน จาก บริษัท ชู จิตต์ จำกัด เพื่อให้ มี ทางเข้าออก สู ่ถนนสาธารณะ ถือ เป็นการ จัด ให้ มี 
สาธารณูปโภค อันเป็น กรณี เข้า หลักเกณฑ์ การจัดสรรท่ีดิน ตาม ข้อ 1 แหง่ ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ
ฉบับท่ี 286 ท่ี ใช้ บังคับ อยู ่ในขณะนั้น แล้ว บริษัท ชู จิตต์ จำกัด โจทก์ และ จำเลย ท้ัง สี่ สิบ สาม ยอ่ม ตก 
อยู ่ใน บังคับ ของ กฎหมาย ดังกล่าว แม ้บริษัท ชู จิตต์ จำกัด หรือ โจทก์ จะ ไม ่ได้ ขออนุญาต จัดสรร ท่ีดิน 
ตาม ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ก็ เป็น การฝ่าฝืน ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับ ดังกล่าว 
เท่านั้น ท้ัง การ ท่ี ไม ่มี ข้อความ ใด ๆ ระบุ ไว้ ใน โฉนดท่ีดิน เลย ว่า ท่ีดิน ท้ังหมด อยู ่ภายใต้ 
การจัดสรรท่ีดิน ตาม ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ตามท่ี โจทก์ ฎีกา ก็ตาม ก็ หา มีผล ให้การ 
แบง่แยก ท่ีดิน แปลง ดังกล่าว ออก จำหนา่ย ไม ่เข้า หลักเกณฑ์ การจัดสรรท่ีดิน ตาม ข้อ 1 แหง่ ประกาศ 
ของ คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 แต่อยา่งใด ฎีกา ข้อ นี้ ของ โจทก์ ฟังไมข่ึ้น สว่น ท่ี โจทก์ ฎีกา อ้างว่า ท่ีดิน ท่ี 
นำมา แบง่แยก และ จำหนา่ย ให้ แก่ จำเลย ท้ัง สี่ สิบ สาม เป็น ของ บริษัท ชู จิตต์ จำกัด ไม ่ใช ่ของ โจทก์ จึง 
ไม ่ใช ่กรณี ท่ี โจทก์ เป็น ผู้ จัดสรร ท่ีดิน นั้น เห็นว่า นอกจาก โจทก์ จะ เป็น ผู้ถือหุ้น ของ บริษัท ชู จิตต์ จำกัด
แล้ว ยัง เป็น กรรมการ ผู้มีอำนาจ กระทำการ แทน บริษัท ชู จิตต์ จำกัด แต่ เพียงผู้เดียว การ ท่ี โจทก์ 
จดทะเบียน ภาระจำยอม ท่ีดิน โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 1127 ของ โจทก์ แก่ ท่ีดิน โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 4391 และ
5270 ซึ่ง เป็น ของ บริษัท ชู จิตต์ จำกัด และ ภายหลัง เมื่อ บริษัท ชู จิตต์ จำกัด แบง่แยก ท่ีดิน จำหนา่ย ให้ 
แก่ จำเลย ท้ัง สี่ สิบ สาม คน แล้ว โจทก์ ก็ ยัง จดทะเบียน ภาระจำยอม ท่ีดิน โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 1127 ให ้แก่ 
ผู้ซื้อ ท่ีดิน ดังกล่าว เฉพาะราย เพื่อ นำ ไป จดทะเบียน จำนอง ธนาคาร อัน เป็นการ ท่ี โจทก์ จัด ให้ มี 
สาธารณูปโภค เพื่อ ประโยชน ์แก่ ท่ีดิน ท่ี บริษัท ของ โจทก์ จัดจำหนา่ย แล้ว ท่ี ศาลอุทธรณ์ พิพากษา มา 
นั้น ชอบแล้ว ศาลฎีกา เห็นพ้อง ด้วย ฎีกา ของ โจทก์ ข้อ นี้ ฟังไมข่ึ้น ปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ 
โจทก์ ประการ สุดท้าย ว่า ภาระจำยอม ใน ท่ีดิน ของ โจทก์ มิได้ ใช้ สิบ ปี สิ้น สภาพ จาก การ เป็น 
ภาระจำยอม หรือไม ่เห็นว่า ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ข้อ 30 บัญญัติ ให้ สาธารณูปโภค 
ซึ่ง ผู้ จัดสรร ท่ีดิน ได้ จัด ให้ มี ขึ้น เพื่อ การจัดสรรท่ีดิน ตาม แผนผัง และ โครงการ ท่ี ได้รับอนุญาต เชน่
ถนน สวนสาธารณะ สนามเด็กเล่น ให ้ถือว่า ตก อยู ่ใน ภาระจำยอม เพื่อ ประโยชน ์แก่ ท่ีดิน จัดสรร และ 
ให้ เป็น หน้าท่ี ของ ผู้ จัดสรร ท่ีดิน หรือ ผู้รับ โอนกรรมสิทธิ์ คน ต่อไป ท่ีจะ บำรุงรักษา สาธารณูปโภค 
ดังกล่าว ให้ คง สภาพ ดังเชน่ ท่ี ได้ จัดทำ ขึ้น โดย ตลอดไป และ จะ กระทำการ ใด ๆ อัน เป็นเหตุให้ 
ประโยชน์ แหง่ ภาระจำยอม ลด ไป หรือ เสื่อม ความสะดวก มิได้ และข้อ 18 ยัง บัญญัติ ห้าม มิ ให้ ผู้ 
จัดสรร ท่ีดิน ทำ นิติกรรม กับ บุคคล ใด อัน ก่อให้เกิด ภาระ แก่ ท่ีดิน นั้น ท้ังนี้ ประกาศ ของ คณะปฏิวัติ
ฉบับท่ี 286 เป็น กฎหมาย เฉพาะ บัญญัติ ขึ้น เพื่อให ้ความ คุ้มครอง ประโยชน ์ของ ผู้ซื้อ ท่ีดิน จัดสรร 
และ ประชาชน ท่ัวไป จึง ไม ่สามารถ นำ บทบัญญัติ เก่ียวกับ การ สิ้น ไป ของ ภาระจำยอม ท่ี เกิดขึ้น ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ ซึ่ง เป็น กฎหมาย ท่ัว ไปมา ใช้ บังคับ แก่ ภาระจำยอม ท่ี เกิดขึ้น ใน 
ท่ีดิน ของ โจทก์ ได้ ท่ี ศาลอุทธรณ ์พิพากษา มา นั้น ชอบแล้ว ศาลฎีกา เห็นพ้อง ด้วย ฎีกา ของ โจทก์ ข้อ นี้ 
ฟังไมข่ึ้น เชน่กัน พิพากษายืน ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น ฎีกา ให้ เป็น พับ
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